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 использованием средств, привлеченных в результате размещения таких 
ценных бумаг, то привлекательность ипотечных облигаций может быть 
обеспечена посредством правового закрепления повышенного уровня 
защиты прав и интересов инвесторов по сравнению с правами инвесторов 
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ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ СЕРВИТУТА  
В ЗЕМЕЛЬНОМ И ГРАЖДАНСКОМ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ 
РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ 
 
Сервитут (от лат. servitus — повинность, подчиненность) возник еще в 
римском праве, прошел через всю историю феодальной Беларуси, исчез в 
советский период и вновь был введен в Гражданский кодекс Республики 
Беларусь в 1998 году. 
Для земельного законодательства Республики Беларусь сервитут - это 
новелла, которая получила законодательное закрепление в Кодексе о 
земле 1999 и 2008 года.  
Следует отметить, что в законодательстве большинства европейских 
государств концепция земельных сервитутов заимствована из римского 
права и потому в ней сохранены некоторые из первоначальных 
требований, относящихся к установлению сервитутов. В числе таких 
требований: близость, полезность и наличие постоянной причины, 
требующей установления сервитута. Кроме того, по общему правилу, 
установленному еще в римском праве, сервитуты не должны требовать 
позитивных действий от владельца недвижимости, обремененной таким 
сервитутом.  
Земельный сервитут - право ограниченного пользования чужим 
земельным участком, устанавливаемое для обеспечения прохода, проезда, 
прокладки и эксплуатации газопроводов, нефтепроводов, воздушных и 
кабельных линий электропередачи, связи и других подобных сооружений 
(далее - линейные сооружения), обеспечения водоснабжения и 
мелиорации, размещения геодезических пунктов, а также для иных целей, 
которые не могут быть обеспечены без предоставления такого права. 
Установление земельного сервитута не должно повлечь изменения 
целевого назначения обременяемого земельного участка. В соответствии 
со ст. 45 Кодекса о земле различают два вида сервитута исходя из срока 
его установления: 
 - срочный земельный сервитут - устанавливается на определенный 
срок, при этом срок не регламентируется законодательством; 
- постоянный земельный сервитут - устанавливается на не-
определенный срок, при этом в законодательстве презюмируется 
постоянство сервитута, если в договоре или постановлении суда об 
установлении сервитута не указано иное. 
Установлено, что обременение земельного участка сервитутом не 
лишает землепользователя участка права владения, пользования и 
распоряжения этим участком. Но землепользователь оказывается 
ограниченным в осуществлении права пользования землей в той степени, 
в какой это требует право сервитута. Он уже не может свободно, по 
своему усмотрению пользоваться земельным участком, как он бы мог это 
делать при отсутствии сервитута. Именно по этой причине представляется 
возможным говорить о сервитуте как об ограничении права на земельный 
участок. 
В случае отсутствия оснований для сохранения ограничений 
(обременении) прав на земельные участки эти ограничения (обременения) 
прекращаются по решению государственного органа, осуществляющего 
государственное регулирование и управление в области охраны и 
использования земель в соответствии с его компетенцией, либо по 
постановлению суда. 
Исходя из вышеизложенного, можно выделить следующие свойства, 
присущие земельному сервитуту: 
1) возмездность, т.е. землепользователь земельного участка, обре-
мененного сервитутом, вправе, если иное не предусмотрено законо-
дательными актами, требовать от лиц, в интересах которых установлен 
сервитут, соразмерную плату за пользование земельным участком; 
2) землепользователь участка вправе распорядиться им по своему 
усмотрению в рамках, предусмотренных законодательством, при этом 
переход права на участок от одного лица к другому не упраздняет 
сервитута; 
3) сервитут устанавливается не в интересах лица, а в интересах и в 
пользу земельного участка, находящегося на том или ином вещном праве. 
Следовательно, сервитут не отчуждаем. Он не может быть 
самостоятельным предметом купли-продажи, залога или иной сделки. Но 
сервитут сохраняется при переходе права на обремененный сервитутом 
земельный участок к другому лицу. Приобретатель такого участка должен 
быть уведомлен об обременении участка сервитутом. 
Следует отметить, что отдельные авторы не включают сервитуты в 
число самостоятельных вещных прав. Для детального изучения правовой 
природы данного института считаю целесообразным обратиться к анализу 
норм гражданского и земельного законодательства. Согласно ст. 217 ГК 
 РБ к вещными правам наряду с правом собственности, в частности, 
являются: право хозяйственного ведения и право оперативного 
управления; право пожизненного наследуемого владения земельным 
участком; право постоянного пользования земельным участком и право 
временного пользования земельным участком; сервитуты. В отличие от 
ГК РБ КоЗ РБ не содержит перечня вещных прав на имущество, в 
частности на землю. Однако согласно п.п. 1.1. п.1 Указа Президента 
Республики Беларусь от 27 декабря 2007 г. № 667 «Об изъятии и 
предоставлении земельных участков» земельные участки 
предоставляются: «земельные участки предоставляются: гражданам на 
праве временного пользования, пожизненного наследуемого владения, 
частной собственности или аренды; индивидуальным предпринимателям 
на праве аренды; юридическим лицам Республики Беларусь на праве 
постоянного или временного пользования, частной собственности или 
аренды, юридическим лицам, не являющимся резидентами Республики 
Беларусь, – на праве аренды. Вид вещного права, на котором может быть 
предоставлен земельный участок, определяется в соответствии с 
законодательными актами в зависимости от целей его использования и с 
учетом требований настоящего Указа». Таким образом, законодатель 
определяет, что к вещным правам на земельные участки относятся: право 
собственности, право пожизненного наследуемого владения, право 
постоянного пользования земельным участком, право временного 
пользования земельным участком и право аренды. Сервитут же 
законодатель характеризует как ограничение (обременение) прав на 
земельный участок, требующее обязательной государственной 
регистрации в соответствии с Законом Республики Беларусь от 22 июля 
2002 г. № 133-З «О государственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним». В частности ст.1 указанного 
закона устанавливает, что ограничение (обременение) прав – право в 
отношении конкретного недвижимого имущества лица, не являющегося 
его собственником, в том числе сервитут, ипотека, доверительное 
управление, аренда, безвозмездное пользование; условие или запрещение, 
ограничивающие правообладателя, в том числе арест, присвоение 
недвижимому имуществу статуса историко-культурной ценности, 
ограничение, установленное в отношении недвижимого имущества в 
связи с обслуживанием линий электропередач, трубопроводов и иных 
инженерных сооружений, обременение, установленное в отношении 
недвижимого имущества при приватизации государственного имущества. 
Сравнительный анализ правых норм, содержащихся в Кодексах о 
Земле 1999 года и 2008 года, регламентирующих данные правоотношения 
позволяет выделить некоторые особенности: 
 - так, ст. 13 Кодексе о Земле 1999 года  определяла, что «собственник 
земельного участка вправе требовать от собственника соседнего 
земельного участка, а в необходимых случаях - и от собственника другого 
земельного участка (далее - соседний участок) предоставления права 
ограниченного пользования соседним участком (сервитута)». Указанная 
норма позволяет выделить следующую особенность: сервитутом может 
быть обременен только земельный участок, находящийся в 
собственности, само же право ограниченного пользования земельным 
участком (сервитут) может быть установлено в интересах и по 
требованию лица, которому участок предоставлен в пожизненное 
наследуемое владение, в постоянное пользование или в аренду. Это право 
закреплялось за гражданами или юридическими лицами, как субъектами 
права частной собственности на землю;  
- согласно ст. 19 Кодексе о Земле 2008 года: «землепользователь вправе 
требовать от землепользователя соседнего земельного участка, а в 
необходимых случаях и от землепользователя иного земельного участка 
установления земельного сервитута». При определении субъектного 
состава указанных правоотношений законодатель в данной норме 
использует понятие «землепользователь», под которыми согласно ст.1 
Кодексе о Земле 2008 года понимаются: «лица, осуществляющие 
хозяйственную и иную деятельность на земельных участках, находящихся 
в частной собственности граждан, негосударственных юридических лиц 
Республики Беларусь либо в собственности иностранных государств, 
международных организаций (собственники), пожизненном наследуемом 
владении (владельцы), постоянном или временном пользовании 
(пользователи), аренде (арендаторы), субаренде (субарендаторы)». Таким 
образом, законодатель расширил круг субъектов данных правоотношений, 
включив не только субъектов временного пользования, но и субаренды, 
которые в свою очередь также характеризуются расширением своего 
состава. В частности, ст.12 КоЗ 2008 года в качестве субъектов права 
частной собственности на землю определяет граждан Республики 
Беларусь, иностранных граждан, лиц без гражданства при соблюдении 
определенных условий и негосударственных юридических лиц 
Республики Беларусь.  КоЗ 1999 года, включал в круг указанных 
субъектов только граждан Республики Беларусь и юридических лиц 
Республики Беларусь. Аналогичная ситуация обстоит и с правом 
пожизненного наследуемого владения.  
 
